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 09/07/97 تاریخ 1دستور جلسه  -و رویه اجرایی قانون شناسه

 (94)های مستقیم مصوب ( قانون مالیات64بررسی مراتب اعتراض به مشکلات ناشی از اجرای ماده ) عنوان 

 شرح دستور

گرفته برای آن در نظر  ،محل واقع شدن ملک براساس معینی است که در هر منطقه جغرافیایی و ارزش معاملاتی املاک مبلغ

دارد  گردد؛ این مااده نناین اشاعار    تعیین می، 1394های مستقیم مصوب ( قانون مالیات64)مطابق ماده  . این ارزششودمی

 معااملاتی  ارزش اسات  موظا   مزباور  کمیسایون .باشدمی املاک تقویم کمیسیون عهده بر املاک معاملاتی ارزش تعیین"که 

 ایان  .کناد  تعیین زیر هایملاک لحاظ با منطقه روز هایقیمت میانگین( %2)دودرصد معادل اول سال در را قانون این موضوع

 میاانگین ( %20)درصدبیست به منطقه هر معاملاتی ارزش که زمانی تا یابدمی افزایش درصد واحد دو میزانبه هرسال شاخص

 .برسد املاک روز هایقیمت

 طریقه و تراکم و قدمت و( غیره و سوله و بتونی اسکلت یا آرمه بتون یا فلزی اسکلت) مصالح به توجه با ساختمان قیمت -ال 

 مالکیت نوع و( غیره و خدماتی بهداشتی، آموزشی، اداری، تجاری، مسکونی،)آن از استفاده

 کشاورزی و اداری آموزشی، مسکونی، صنعتی، تجاری، لحاظ از جغرافیایی موقعیت و کاربری نوع به باتوجه اراضی قیمت -ب

 شهرسازی و راه هایوزارتخانه کشور، مالیاتی امور سازمان نمایندگان از تهران در که است عضو پنج از متشکل کمیسیون این 

 ادارات رؤساای  یاا  کل مدیران از شهرها سایر در و شهر اسلامی شورای و کشور املاک و اسناد ثبت سازمان جهادکشاورزی، و

 شاهر  اسالامی  شاورای  نمایناده  و هاا آن نماینادگان  یا و املاک و اسناد ثبت و کشاورزی جهاد شهرسازی، و راه مالیاتی، امور

 .....   .کندمی تعیین اعیان و عرصه تفکیک به را املاک معاملاتی ارزش باریک سال هر مذکور کمیسیون. شودمی تشکیل

 تعیین تا و الاجراءلازم املاک، تقویم کمیسیون نهائی تصویب تاریخ از پس ماه یک ماده این حسب شدهتعیین معاملاتی ارزش

 "..... .است معتبر جدید معاملاتی ارزش

ل  تدر مناطق مخ را ، ارزش معاملاتی املاک(95)ماه سال  در مرداد( ق.م.م، 64ماده )کمیسیون مذکور در  براساس این ماده،

( اصلاح شده است، بدین نحو که قبال از  64های مستقیم، ماده )اعلام نمود؛ لیکن در اصلاحات صورت گرفته در قانون مالیات

(، پایه محاسبه ارزش معاملاتی املاک، درصدی از ارزش یک کونه بوده است و در حال حاضر، به درصدی 94اصلاحیه سال )

؛ لذا اگرنه اصلاح این ماده، جهت یکپارنه کردن و تعیین یک شاخص و ترازو له تغییر کرده استهای واقعی یک محاز قیمت

 واقعی کاردن قیمات  سازی اعلام قیمت رسمی املاک و های تقویم صورت گرفته است و تمام سعی برای سادهبرای کمیسیون

را تعیین نماود کاه    ضریب تعدیلیان در کل کشور نمی توو دارای ایراداتی است  ،است، لیکن اجرای این مادهشده منطقه ای 

 قابلیت اجرا داشته باشد.برای همه مناطق، 

 مأخاذ  مقاررات،  و قاوانین  دیگر مطابق ماده این موضوع معاملاتی ارزش که مواردیدر "،این ماده (3طبق تبصره )همچنین 

 معااملاتی  ارزش از درصادی  مبناای  بار  یادشاده  وجاوه  و عاوارض  محاسبه مأخذ گیرد،می قرار وجوه و عوارض سایر محاسبه

 یاا  وزیاران  هیأت تصویب به ربطذی دستگاه و دارایی و اقتصادی امور وزارت مشترک پیشنهاد با که باشدمی ماده این موضوع

 نار   از بیش یادشده وجوه و عوارض محاسبه مأخذ که گردد تعیین نحوی به باید مذکور درصد. رسدمی مرتبط قانونی مراجع

 ".باشد نیافته افزایش ربطذی قانونی مراجع طرف از اعلامی رسمی تورم

د هاای مختلا  دار  هاا و ساازمان  عوارض و مالیات دستگاهارتباط مستقیم با انواع  ،به عبات دیگر تعیین ارزش معاملاتی املاک

حاوزه تولیاد    فعاالان  ق.م.م مشاکلاتی را بارای   (64)ماده ( 3)تبصره و اجرای نحوه محاسبه نوع عوارض(؛ لیکن  15)بیش از 

 به شرح ذیل اشاره نمود: ،برای فعالان مشکلات بروز می توان به مهمترین دلایلکه  مسکن ایجاد کرده است

 ( ق.م.م، ارزش 64( بوده است؛ لذا کمیسیون ماذکور در مااده )  95های مستقیم از ابتدای سال )زمان اجرای قانون مالیات

ای بارای ممانعات از   ( این ماده، ضریب کاهناده 3، لیکن جهت اجرای تبصره )نمودک را در این سال تعیین معاملاتی املا
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و همین امر، موجب شد تا  گشتاعلام ن از سوی هیأت وزیران، (95افزایش بیش از تورم عوارض و وجوه مرتبط، در سال )

 ای مواجه گردد.ها بدون برخورداری از ضرایب کاهنده، با رشد لجام گسیختههمه تعرفه

 ( ارزش  85( ق.م.م را معاادل) 64( مااده ) 3(، مأخذ محاسبه عوارض و وجوه موضاوع تبصاره )  96هیأت وزیران درسال )%

ود، لیکن از آنجایی که ارقام جدید نیز مشمول ارقاام مرباوط   ( ضریب کاهنده اعلام نم%15(، یعنی با )95معاملاتی سال)

 ( می شد، بنابراین این ضریب تاثیرگذار نبوده است. 95به سال )

 ( یعنای باا   96%( ارزش معاملاتی بارعایت نصااب مقارر در ساال )    45(، مأخذ محاسبه این عوارض، معادل )97در سال ،)

ایراد ذکر شده در بند قبلی ادامه یافته و در نتیجه اصل موضوع ایجاد تورم، ( ضریب کاهنده تعیین گردید، بنابراین 55%)

 به قوت خود باقی مانده است.

های اساازان مساکن و سااختمان ایاران و شاور     های صنفی کارفرمایی انبوهلذا با عنایت به مطالب فوق، کانون سراسری انجمن

( قاانون  64باازنگری در مااده )   تاا درخواسات نماوده اناد     12مااده  از کمیته  و کرمانشاه گفتگوی استان اصفهان و خوزستان

( و اصالاح ضارایب   95( و اعالام ضاریب کاهناده ساال )    3، تعیین و تصاریح عاوارض تبصاره )   94های مستقیم مصوبمالیات

  . در دستور کار قرار گیرد(، 97( و )96) هایسال

ایرادات و 

مشکلات 

 مطروحه

 :باشد می ذیل شرح به معترضین مشکلات و ایرادات رئوس

دلیل آن را مالیات مقطوع نقال و انتقاال اعالام    که ، قیمت مسکن افزایش یافت (91)و  (90)های در دولت دهم و طی سال .1

درصاد   (5)دستور داد که مالیاات باه قیمات روز،     وقت تا این مالیات اصلاح شود؛ لذا رییس جمهورتصمیم گرفتند نمودند و 

بافت فرسوده و مناطق کام برخاوردار   ی نظیر مواردبه  ،مر نیازمند اصلاح قانون بود؛ لیکن در اصلاح قانونأخذ گردد ولی این ا

 .ه استتوجه نشد

( شاهر  19شود، یک منطقه کم برخوردار نیاز وجاود دارد؛ بارای م اال در منطقاه )     ای که ساخت و ساز میدر کنار هر منطقه

( 91تهران، ساده تر کردن محاسبه ارزش معاملاتی، به ناعادلانه شدن منجر شده است. ارزش معاملاتی مسکونی که در ساال ) 

( هزار تومان رسیده است. در این منطقه، ملکی وجاود دارد  70( به )96در سال )( هزار تومان بوده است، 14در هر متر مربع )

( میلیاون قیمات دارد، لاذا بایاد منطقاه      2ای نیز وجاود دارد کاه )  ( میلیون تومان قیمت دارد و بافت فرسوده5/6که متری )

فی لحاظ شده است؛ لیکن در این مااده  ( ق.م.م  تخفی77فرسوده از این قاعده، مستت نی می شد؛ هر نند در آیین نامه ماده )

 نیز باید دیده شود.  

پایه محاسبه ارزش معاملاتی املاک، درصدی از ارزش یک کونه بوده است و در حال  ،(94)سال  قانون در قبل از اصلاحیه .2

براساس گاذر تعیاین   ، یعنی در قانون قدیم، ارزش معاملاتی های واقعی یک محله تغییر کرده استحاضر، به درصدی از قیمت

هاای  اساساا  سارگذر و انتهاای گاذر قیمات      شود و این یک اشکال اساسی است.شد، ولی اکنون بر مبنای بلوک تعیین میمی

هاا  هرنقادر کاه بلاوک    ؛ زیارا ها به جای کونکتر شدن، بزرگتر شده اناد بلوکو  و نباید یک قیمت، تعیین شوددارد مختلفی 

 بلاوک وجاود داشاته    (134)در شهر اهواز،  از اصلاح قانون، به طور م ال قبل .خواهد بودترها دقیقگیریاندازهکونکتر باشند؛ 

هاای توساعه شاهری در    ؛ بنابراین این مبنا، با اصل عدالت اجتماعی، مالیاتی و سیاستبلوک وجود دارد (86)ولی اکنون  است

 تضاد می باشد.

 هزینه طراحی، هزینه ملکی، – فنی شناسنامه عوارض هزینهجمله های جانبی ساخت از ینهمیزان هزبه بعد، ( 92)از سال . 3

مترمربعای صاد و هفتااد هازار     از  ...و برق و گاز انشعاب حق فاضلاب، و آب انشعاب حق مجری، هزینه خاک، مکانیک نظارت،

 تومان به مترمربعی یک میلیون و هشتاد و شش هزار تومان رسیده است.

اجرا می شود؛ زیرا اگار باه ارزش    شورای شهر (93)مصوبه سال  ،عوارض صدور پروانه ساختمانیدرحال حاضر در خصوص  .4

 خواهد یافت.  نند برابر افزایش ای عمل شود، عوارض صدور پروانه ساختمانی، منطقه
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، های   (95)ی در ساال اول یعنای ساال    شده است، ولاین ماده، باید هر سال ضرایب کاهنده اعلام می (3)به استناد تبصره  .5

 ضریبی از سوی هیأت دولت اعلام نشده و قانون اجرا شده است. 

 مقررات، و قوانین دیگر مطابق ماده این موضوع معاملاتی ارزش "( ق.م.م ننین آمده است که64( ماده )3در صدر تبصره ). 6

، لایکن باه صاورت مشاخص ایان      "گیردمی قرار معاملاتی ارزش از درصدی مبنای بر نیز وجوه و عوارض سایر محاسبه مأخذ

ها و ادارات، اند، لذا این امر سبب شده است تا برخی از سازمانها و نهادهای مشمول این تبصره، تعیین نشدهعوارض و سازمان

یر در مبناای محاسابه   ها براساس تغیخود را مشمول این ماده ندانسته و براساس قوانین موضوعه خود، اقدام به افزایش تعرفه

ارزش معاملاتی املاک نمایند و از سازندگان وجوه مربوطه را دریافت کنند که در نهایت این مبالغ سنگین باه مصارف کنناده    

 نیز منتقل می شود.

 مااده  ایان  موضاوع  معاملاتی ارزش که مواردی"در  ( ننین آمده است که64( ماده )3همچنین از آنجایی که در صدر تبصره )

ساازمان اماور مالیااتی خاود را از ایان       ،"گیارد.... مای  قارار  وجوه و عوارض سایر محاسبه مأخذ ،مقررات و قوانین دیگر مطابق

 داند و از کل ارزش معاملاتی، مالیات را أخذ می نماید که این امر، یک نالش بزرگ در این قانون است.مست نی می

ه اسات و  اشاتباهاتی ر  داد  (،64( ماده )3تبصره)موضوع  عاملاتی و ابلاغ درصددر فاصله زمانی بین ابلاغ دفترنه ارزش م. 7

دفترنه قبلی این کاار را انجاام مای دادناد، لاذا      طبق براساس دفترنه فعلی وجه را وصول نمودند؛ لیکن باید  ،برخی مجریان

هاای مارتبط باه صاورت     ساازمان و هر کادام از  عوارض در برخی نقاط کشور، از صددرصد ارزش معاملاتی، وصول شده است 

 ای با این امر برخورد نمایند.سلیقه

جهات  ابلاغای هیاأت وزیاران،     درصادی  (45)علی الرغم اعمال ضاریب  طبق گزارش شهرداری اهواز به شورای این شهر، . 8

 (16)ته این درصاد تاا   که الب برابر افزایش یافته است( 10)برابر و حداک ر  (3)ها حداقل ، کماکان قیمت(97)استفاده در سال 

 برابر هم می باشد.  

داند کاه  ، خود میکمیسیون تقویم املاک هر شهری و این امکان وجود ندارد که در همه شهرها، به یک شکل برخورد نمود. 9

مشاکلاتی را ایجااد کارده     ،ارزش معااملاتی تعیاین   در شهرهایی کهلذا  ملاتی آن شهر را تعیین کرده است؛نگونه ارزش معا

، دوبااره تشاکیل و ارزش   1(64)تبصاره یاک مااده    ( 2)بناد   مجاوز  طباق  می بایساتی  آن شهر است، کمیسیون تقویم املاک

 معاملاتی را تعدیل نماید.  

ر را در آنجا تصویب کرده است؛ لذا بهتر بود اختیاا ارزشی داند که نه در هر شهری، کمیسیون املاک همان شهر می همچنین

 شد.  داده می به همان شهر ،(64)ماده  (3)تبصره  تعیین درصد

بندی جلسه جمع

 کارشناسی 

 05/04/97مورخ 

و با حضور نمایندگان اتاق ایران، اتااق  05/04/97در اتاق ایران در تاریخ  12کمیته ماده موضوع در جلسه کارگروه کارشناسی 

هاا و  هاای مجلاس، ساازمان شاهرداری    تعاون، اتاق اصناف، وزارت جهااد کشااورزی، وزارت راه و شهرساازی، مرکاز پا وهش     

های کشور، سازمان امور مالیاتی، سازمان ثبت اسناد و املاک کشاور، ساازمان نوساازی شاهر تهران،کاانون سراساری       دهیاری

سازان آوران صنعتی ساختمان، انجمن انبوهسازان مسکن و ساختمان ایران، انجمن تولیدکنندگان و فنهای صنفی انبوهانجمن

                                                           
دوره یکساله در هر شهر یا بخش یا روستا، در موارد زیر توانند قبل از اتمام سازمان امور مالیاتی کشور یا ادارات تابعه سازمان مزبور میق.م.م: 64ماده 1تبصره 1

 کمیسیون تقویم املاک را تشکیل دهند:

 ا برای تعیین ارزش معاملاتی نقاطی که فاقد ارزش معاملاتی است.1

اهنگی لازم را نداشته یا با توجه به شده نقاطی که حسب تشخیص سازمان امور مالیاتی کشور در مقایسه با نقاط مشابه هما برای تعدیل ارزش معاملاتی تعیین2

 وجود آمده باشد.معیارهای ذکرشده در این ماده تغییرات عمده در ارزش املاک به

الاجراء و تا تعیین ارزش معاملاتی جدید معتبر ارزش معاملاتی تعیین شده حسب این تبصره پس از یک ماه از تاریخ تصویب نهائی کمیسیون تقویم املاک، لازم

 است.
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 1395-02-25تاریخ بازنگری:                                 01شماره بازنگری:                                       QMS-FO-75-11 کد مدرک:

 قانون احکام دائمی برنامه های توسعه کشور 12کمیته ماده دبیرخانه توزیع نسخ: 

 4 | صفحه

این پیشنهادات اشخاص حاضر در جلسه در خصوص شد در پایان جلسه مقرر گردید و مطرح مسکن و ساختمان استان تهران 

 مطرح گردد. 12در صحن اصلی کمیته ماده موضوع 

پیشنهاد 

 دبیرخانه

( 2) تبصره مجوز طبق ،(94)مصوب مستقیم هایمالیات قانون( 64) ماده موضوع کشور سراسر املاک تقویم هایکمیسیون. 1

 بنادی بلوک هاینقشه اصلاح طریق از گردند مکل  کشور، مالیاتی امور سازمان سوی از ایبخشنامه صدور با م،.م.ق( 64) ماده

 پیشانهاد،  این اجرای جهت در همچنین. نمایند اقدام جغرافیایی موقعیت و وضعیت به توجه با( کونکتر هایبلوک به) مناطق

 لازم اطلاعاات  تا گردند مکل  کشور، هایدهیاری و هاشهرداری سازمان ازسوی ایبخشنامه طی کشور، سراسر هایشهرداری

 .دهند قرار املاک تقویم هایکمیسیون اختیار در را

وی اصلاح گردد که اختیارات موضوع این تبصره یعنای  ، به نح(94های مستقیم مصوب)مالیات( قانون 64( ماده )3. تبصره )2

تقویم امالاک سراسار کشاور باا نظاارت اساتاندار مربوطاه،        محاسبه عوارض و وجوه، به کمیسیون  درصد تعدیل مأخذتعیین 

 تفویض گردد.  

 توسط قانونگذار ( ق.م.م که باید بر مبنای ارزش معاملاتی املاک تعیین گردند، صراحتا 64)( ماده 3. عوارض موضوع تبصره )3

 مشخص شوند.

فهرست 

مستندات و 

 مدارک پشتوانه

ناماه  ، دفترنه تقویم ارزش معاملاتی، تصاویب (94)های مستقیم مصوب قانون مالیات (64)ماده ". مستندات قانونی به وی ه 1

 "؛(97) و( 96)های در سال (64)ماده  (3)هیأت وزیران در خصوص تبصره 

ساازان مساکن و سااختمان ایاران     های صنفی کارفرمایی انباوه کانون سراسری انجمن 21/03/97مور   6596. نامه شماره 2

 ؛ 12خطاب به دبیرخانه کمیته ماده 

 به دبیرخانه شورای گفتگوی مرکز؛ و  شورای گفتگوی اصفهان خطاب 16/12/95مور   95ص/7362 نامه شماره. 3

 شاورای  دبیرخاناه  باه  خطابفتگوی دولت و بخش خصوصی کرمانشاه شورای گ 24/04/97ص مور  /291/20. نامه شماره 4

 ؛ و مرکز گفتگوی

 شاورای  دبیرخانه به خطاب خوزستان خصوصی بخش و دولت گفتگوی شورای 27/04/97مور   97ال /  /662. نامه شماره 5

 . مرکز گفتگوی

 


